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ENUNCIADO

Doila «<AAA, la cual actiia en nombre propio y en defensa de los intereses de la comunidad
hereditaria, promovi6é demanda de juicio ordinario sobre resolucion de contrato de arrendamiento
por realizacion de obras inconsentidas al amparo del articulo 23 de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos (LAU), turnada al Juzgado correspondiente, contra dofia «<BBB», alegando la actora que junto con
sus hijos es propietaria de una parcela de terreno sita en Alcoy, de cabida 87 areas y 48 centiareas, en
cuyo interior existe una edificacion destinada a bar, con una superficie de 147 metros cuadrados junto
con un anexo consistente en un salon de 50 metros cuadrados. Expuso en su demanda que el dia 1
de abril de 1999 la actora junto con su esposo, difunto hoy, formalizaron un contrato de arrendamien-
to, en el cual se hizo constar de manera expresa que para la realizacion de obras es necesaria la pre-
via autorizacion escrita de la propiedad, considerando que por parte de la arrendataria demandada se
ha producido un incumplimiento de tal clausula al haber realizado sin su consentimiento obras con-
sistentes en levantar tabiques con la finalidad de dividir una sala en tres habitaciones, tal y como se
comprobd en el acta notarial levantada el 14 de febrero de 2003.

Admitida a tramite la demanda y emplazada la demandada, en su contestacion a la misma,
admiti6 la realizacion de las obras sefialadas por la otra parte, pero indicé que debido a las buenas
relaciones entre las partes se realizaron con consentimiento emitido de forma verbal, y ademés como
motivo del levantamiento del acta notarial se paralizaron las obras y demoli6 lo que hasta ese momen-
to se habia construido, dejando el citado salon en las mismas condiciones en que fue arrendado. Por
la arrendataria «BBB» se indica después que el sefior Juan, esposo y padre de los actores, celebro el
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1 de abril de 1999 contrato de arrendamiento con ella sobre las edificaciones existentes en la finca
en el cual se establecid sobre las mismas una opciéon de compra con la clausula «la opcion de com-
pra se mantendra durante el periodo que «BBB» mantenga la condicion de arrendataria, pues si por
falta de uno u otro motivo perdiera la posesion del bien inmueble arrendado también perdera sus
derechos de opcion de compra». Por la demandada, que reconviene en el pleito, se sefiala que los
codemandantes teniendo conocimiento del deseo de ejercer por la hoy demandada su derecho de
opcidn de compra en breve, solicitd y obtuvo por los herederos del arrendador autorizacion verbal
para efectuar tales obras, y una vez que tuvieron conocimiento de su ejecucion efectuaron el acta con
el fin de acreditar unas obras inconsentidas y forzar una causa de extincion del contrato de arrenda-
miento con el fin ultimo de evitar que pueda ejercer su derecho de opcidon de compra, sin embargo,
derrib6 las obras antes de su conclusion dejando el local en su estado inicial sin que, por tanto, se
haya producido una modificacion sustancial de la configuracion del inmueble arrendado.

Dofia «BBB» pide en su reconvencion que se declare perfeccionado el contrato de compra-
venta otorgado a favor de dofla «BBB» en la fecha en que la actora reconviniente ejercit6 su dere-
cho de opcidon de compra sobre la finca objeto de arrendamiento, es decir, el dia 22 de septiembre de
2003, condenando a la actora reconvenida y a los demas demandados en la presente reconvencion a
estar y pasar por esta declaracion.

(Debe ser resuelto el contrato de arrendamiento? ;Como se establece la relacion juridica entre
acciones tan incompatibles como el ejercicio de la opcion de compra y la resolucion de arrendamiento?

CUESTIONES PLANTEADAS:

1. Viabilidad del ejercicio de la opcion de compra por la arrendataria, tras haber realizado
obras inconsentidas.

2. Incompatibilidad entre la accion de resolucion del contrato de arrendamiento y la validez
del ejercicio de la opcion de compra por la inquilina.

SOLUCION

1. En una primera aproximacion a la cuestion que el caso nos trae, parece claro que podamos
apreciar que las obras se realizaron sin consentimiento del arrendador y han supuesto la modificacion
de la configuracion del inmueble, lo que provoca la resolucién del contrato, y en tal sentido debemos
recordar que la propia inquilina ha reconocido que efectivamente realiz6 dichas obras y luego volun-
tariamente (pero tras el levantamiento de acta notarial) demolio lo edificado. Y, por otro lado, parece
claro también que, cuando se ejercité la opcion de compra, la arrendataria y reconviniente estaba incur-
sa en causa de resolucion del contrato, precisamente por las obras inconsentidas, o al menos obras
cuyo consentimiento por el arrendador sélo podria ser probado casi con prueba diabolica.
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Junto a estas primeras ideas, debemos también reparar en la cuestion acerca de la inaplicabi-
lidad de la causa de resolucion a los arrendamientos de locales para uso distinto del de vivienda, pues
esa causa no esta contemplada expresamente en el articulo 35 de la LAU de 1994, aun cuando la
misma ha de operar al comprenderse su inclusion en los incumplimientos de obligaciones referidos
en el articulo 27 de este texto legal, para provocar la resolucion del contrato con base en el articu-
lo 1.124 del Codigo Civil respecto al ejercicio de la opcion de compra, mas la consideracion de que,
al efectuarse el requerimiento a los arrendadores con posterioridad al acometimiento de las obras
inconsentidas, ha de entenderse que la arrendataria incidia en la causa de resolucion del contrato. El
articulo 4.° de la LAU, con la rabrica «Régimen aplicabley, establece, en su nimero III, que «los
arrendamientos para uso distinto de vivienda se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto, por
lo dispuesto en el Titulo III de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Codigo Civily;
y en su articulo 23, con el epigrafe, «Obras del arrendatario», dispone que «el arrendatario no podra
realizar sin el consentimiento del arrendador, expresado por escrito, obras que modifiquen la confi-
guracion de la vivienda o de los accesoriosy.

En el supuesto debatido, se determinaron en el contrato de arrendamiento una serie de condi-
ciones, entre ellas, la posibilidad de que la arrendataria, previa autorizacion escrita, verificara las
obras que considerara necesarias a su costa, para quedar, en todo caso, las realizadas a beneficio de
la comunidad, salvo de instalaciones que se puedan retirar sin menoscabo del local arrendado, sin
que quepa la reclamacion de indemnizacidn alguna. Es obvio que la recurrente ha inobservado la
clausula del contrato suscrito en lo relativo a la verificacion de las obras en el local arrendado, y de
hecho la arrendataria lo reconoce.

Doiia «BBB» entiende que no puede permitirse una errénea interpretacion del articulo 1.124
del Cdédigo Civil y de la doctrina jurisprudencial relativa al mismo, en relacion con los articulos 35
y 27 de la LAU de 1994, ya que la resolucion del contrato tiene efectos constitutivos desde que se
ha dictado la resolucion que lo declara, sin que pueda aplicarse retroactivamente, es decir, tiene efec-
tos ex nunc y no ex tunc, y es precisamente por ello que en el momento en que se ejercité la opcion
de compra, la optante cumplia la condicion de ser arrendataria.

2. En la escritura publica de compraventa de fecha 5 de marzo de 1999 la vendedora, dofia
«BBB», se reservo la opcion de compra sobre la edificacion existente en la finca por un plazo deter-
minado y por un determinado precio, y este derecho que se concret6 en el contrato de arrendamien-
to y opcion de compra posterior de 1 de abril de 1999 una de cuyas condiciones, y por lo que ahora
interesa, se estipulaba que «la opcion de compra sélo se mantendra en el periodo de tiempo que doia
«BBB» mantenga la condicién de arrendataria pues, si por falta de pago u otro motivo, perdiese la
posesion del bien arrendado también perdera sus derechos de opcion de compray. La exégesis inter-
pretativa de la expresada estipulacion, no ofrece dificultad alguna, como tampoco resulta dudosa, en
el sentido de que la arrendataria pierde su condicion de tal (y, por tanto, pierde sus derechos sobre la
opcidn de compra) desde el momento en que se encuentre incursa en causa de resolucion del contra-
to, sea por falta de pago de la renta o sea por cualquier otra causa (como la realizacion de obras incon-
sentidas); o, expresado de otra manera, para que sea viable el ejercicio de la opcidon de compra, la
arrendataria, en el momento en que la verifique, no ha de estar incursa en causa de resolucion del
contrato, por cuanto que interpretar la estipulacion de otra manera llevaria al absurdo.
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La realizacion de obras inconsentidas en el local arrendado se constaté el dia 14 de febrero de
2003 (fecha del acta notarial) de modo que, desde esa fecha, la demandada reconviniente se encon-
traba incursa en causa legal de resolucion del contrato, y, consecuentemente, en la misma situacion
lo estaba cuando ejercito la opcion de compra en fecha 22 de septiembre de 2003, y la demandada
no podia considerarse propietaria de la finca desde que ejercitd ese derecho porque los arrendadores
y propietarios de la finca se opusieron expresamente al ejercicio de la opcion de compra precisamen-
te porque la demandada habia realizado en el local obras inconsentidas, hasta el extremo que la deman-
dada ha tenido que deducir demanda reconvencional para hacer efectivo el tan repetido derecho
mediante su reconocimiento a través de resolucion judicial aprovechando el proceso incoado por la
demandante por el que se ha postulado la resolucion del contrato de arrendamiento. Las pretensio-
nes de la demanda y la reconvencion resultan, pues, irreconciliables, en la medida que, de estimarse
la demanda, y, a la inversa, es decir, de desestimarse la demanda, no existiria causa de resolucion
contractual y operaria con eficacia vinculante para los propietarios de la finca la opcion de compra
ejercitada por la demandada. De este modo, al suscitarse la controversia inter partes en los términos
referidos, resulta patente que, si en el momento en que se ejercito la opcion de compra la arrendata-
ria se encontraba incursa en causa legal de resolucion del contrato y, efectivamente, se ha pretendi-
do ante los tribunales de justicia tal resolucion contractual en virtud de dicha causa y la misma si se
estimase, aquel derecho de la arrendataria resulta absolutamente inviable.

La posibilidad de resolver el contrato por obras inconsentidas de la arrendataria impide la vali-
dez de la opcion de compra. Se asume que, en los contratos de duracion reiterada, como el arrenda-
miento, los efectos generales de la resolucion se configuren respecto de situaciones consumadas, pero
sin que puedan crear nuevas consecuencias con posterioridad a la concurrencia de la causa legal de
resolucién y con el tnico propoésito de evitar la sancion legal. Respecto al ejercicio del derecho de
opcidn, como claramente se infiere del contrato, se concede por un plazo determinado, pero no para
cualquier situacion, sino con una conditio sine qua non para su plasmacion, consistente en que la
optante en el momento de la solicitud de su derecho ostente la condicion de arrendataria, por tanto,
con independencia de las secuelas ex tunc o ex nunc que propicie la resolucion del contrato, consti-
tuye un fraude de ley el hecho de vulnerar una estipulacion de esta naturaleza, como aqui se preten-
de, y que, posteriormente, para evitar sus consecuencias, sea utilizado el derecho de opcion de com-
pra por la recurrente.

SENTENCIAS, AUTOS Y DISPOSICIONES CONSULTADAS:

. Codigo Civil, art. 1.124.
. Ley 29/1994 (LAU), arts. 23, 27 y 35.
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